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Коренные изменения, произошедшие в структуре собственности на недвижимость в Российской Федерации с началом приватизации, повлекли за собой активизацию экономических процессов в этой сфере и явились предпосылкой для  формирования рынка недвижимости. Появились новые экономические субъекты: агентства недвижимости, строительные, отделочные компании. Также для обеспечения ускоренного развития нового рынка стали внедряться инструменты, показавшие себя наиболее эффективными в развитых государствах, такие как: схема долевого финансирования строительства жилья, ипотечное кредитование. Однако в российских условиях использование этих инструментов не оправдало ожиданий и, более того, вызвало некоторые проблемы функционирования рынка недвижимости, в частности – рынка жилья. Поэтому изучение причин этих проблем необходимо для обеспечения стабильного развития российского рынка жилой недвижимости. Особое внимание в данной работе уделено схеме долевого строительства и ипотечного кредитования в виду наибольшей значимости для анализа рынка.

Целью настоящей работы является анализ зарубежного опыта и возможности его использования для  дальнейшего развития российского рынка жилой недвижимости, а также апробация предлагаемых схем на одном их локальных рынков страны – в Омской области. Такая конкретизация необходима, поскольку в России наблюдается значительная дифференциация регионов по уровню доходов и расходов населения, цен на локальных рынках. Для достижения поставленной цели были проанализированы рынки жилья развитых и развивающихся стран, выявлены их специфические черты и основные инструменты, использующиеся на данных рынках. Кроме того, было проведено исследование ситуации на российском и омском рынках жилья, определены основные проблемы и выявлены заимствованные рыночные инструменты, а также проанализированы возможности применения новых инструментов, таких как немецкая и китайская модели ипотеки.
В проводимом исследовании российского рынка жилья мы выяснили, что в последние годы наблюдается заметное снижение темпов строительства, что приводит к снижению предложения на рынке. То есть просматривается значительное превышение спроса на жилье над его предложением. Помимо этого самыми значимыми проблемами российского рынка жилья является несовершенство инструментов финансирования строительства и кредитования населения, высокий уровень коррупции в стране, незаинтересованность в применении инновационных технологий, что приводит к установлению очень высоких цен на жилье.

В России используются такие заимствованные рыночные инструменты, как английская схема долевого финансирования строительства жилья, распространенная в развитых странах. Однако во многих случаях происходит торговля воздухом, возникает проблема обманутых дольщиков. Поскольку для застройщиков на российском рынке выгоднее часть квартир в строящемся доме реализовывать в процессе строительства для получения дополнительного финансирования, а не продавать построенные, но пустующие квартиры (как в развивающихся странах Латинской Америки), то целесообразным будет ужесточение законодательства в отношении застройщиков, а также помощь в привлечении долгосрочных (частных и банковских) инвесторов.

За основу ипотечного кредитования в России взята американская модель, двухуровневая схема официально принята за основу построения ипотечного кредитования в стране, а созданная структура гражданско-правовой базы ипотечного кредитования направлена на создание вторичного ипотечного рынка. Однако также можно выделить наличие характерных признаков традиционной английской модели в отсутствии жестких стандартов в области ипотечного жилищного кредитования, в ограниченном объеме долгосрочных кредитных ресурсов, в существовании завышенных, по сравнению с зарубежными странами, процентных ставок и коротких сроков кредитования. Основной проблемой ипотеки в России является то, что совокупный портфель кредитных ресурсов заимствуется на открытом рынке капиталов и зависит от волатильности ставок. в результате ставки по ипотечному кредитованию устанавливаются на максимальном уровне – наиболее выгодном для банков, покрывающем их риски.

Для анализа возможности применения немецкой модели ипотеки мы рассмотрели динамику заработных плат, денежных расходов и цен на первичном и вторичном рынках жилья в 2000-2009 годах в Омской области. В ходе исследования мы выяснили, что если начать откладывать средства на счет в стройсберкассе в 2000 году, то процесс покупки квартиры площадью 30 кв.м в новостройке для бездетной семьи составит 12 лет, а для семьи с одним ребенком – 17 лет, а квартира обойдется покупателю почти в 1 млн. руб. вместо 300 тыс. руб.  На вторичном рынке цена на жилье увеличилась в 10,7 раза, то есть стоимость квартиры составит больше 1,13 млн. руб. вместо 105 тыс.руб.

Следовательно, учитывая темп роста цен на жилье в России, можно сделать вывод о невыгодности использования модели стройсберкасс для большинства населения страны. Данная схема покупки квартиры доступна только для населения со средним достатком, то есть значительно превышающим размер седнестатистического дохода семьи, что позволит сократить количество лет накопления и, соответственно, сдержать рост цен на приобретаемое жилье. Такая схема будет выгодна для спекулянтов, обладающих значительными денежными средствами. Они могут осуществлять большие вклады в течение 2-3 лет и с государственной помощью накопить 50% стоимости квартиры на счете и в течение короткого срока выплатить кредит, выкупив таким образом в свою собственность Также необходимо учитывать риски, которые берет на себя вкладчик, а именно опасность стать участником финансовой пирамиды. 

Согласно китайской модели ипотеки на счет в специальный фонд начисляется 5% от уровня заработной платы работником и 5% - работодателем. Для адаптации китайской схемы в российские условия необходимо добавить государственный фактор, а именно субсидирование  накопительного счета в размере 20% от заработной платы. Накопленные средства работник должен потратить на улучшение жилищных условий, то есть использовать как часть средств на покупку квартиры, либо на ее капитальный ремонт. Преимуществом данной схемы является отсутствие точного количества средств, которые нужно аккумулировать на счете до того, как забрать их. 

 Мы рекомендуем дополнить существующую схему ипотечного кредитования созданием государственного фонда по китайской модели. Данная схема будет хорошим дополнением к программе «Материнского капитала», одной из целей которой является улучшение жилищных условий при улучшении демографической ситуации в стране. В свою очередь китайская схема будет стимулировать переход работников из неофициального и полуофициального сектора экономики в официальный, тем самым способствуя «обелению» заработной платы.
